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Navrh uznesenia
Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Dubravka
odporuca
Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’
predaj novovytvoreného pozemku registra ,,C-KN*“ v k.u. Dubravka
e parc. & 4219/4 — ostatna plocha vo vymere 99 m?,

za cenu 14 850,00 EUR za cely predmet predaja v prospech Pavla Skalu, ako pripad hodny
osobitného zretela, s podmienkami:

e kupna zmluva bude kupujucim podpisana do 90 dni odo dna schvalenia uznesenia.
V pripade, ak kipna zmluva nebude kupujicim v tejto lehote podpisana, uznesenie strati
platnost’,

e kupujuci uhradi okrem kupnej ceny aj najomné za uzivanie pozemkov spétne za dva
roky, pri¢om najomné je 2,00-€/m?/rok,

e kupujuci uhradi celu kiipnu cenu do 30 dni odo dia podpisania kiipnej zmluvy obidvoma
zmluvnymi stranami.

Dovodova sprava

Listom zo dna 15.11.2023 poziadal Pavel Skala, bytom Jana Smreka 5, Bratislava
o kiipu Casti pozemku registra ,,E-KN* parc. ¢. 1-4410 — ostatna plocha o vymere 99 m?,
evidovanom na LV ¢. 5920 v k. u. Dubravka vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy,
v sprave mestskej Casti Bratislava-Dubravka.

Zdovodnenie ziadatel'a:

Tymto by som chcel poZiadat magistrat Hlavného mesta SR Bratislava o odkupenie casti
parcely ¢. ,,E-KN* 1- 4410, LV 5920 nachddzajucej sa v katastralnom tizemi Dubravka.
Parcelu by som rad odkupil do osobného vlastnictva, nakolko viastnim prilahlé parc. ¢. 4217/3,
parc. ¢. 4217/7 a na nich stojaci objekt - sklad s prislusenstvom. Parcela funkcne suvisi s mojim
viastnenym pozemkom. K Ziadosti prikladam zndzornenie pozadovanej parcely ( vynatok z
KAPOR ).

Pozemok ,,E-KN* parc. ¢. 1-4410, k.a. Dubravka je vo vlastnictve hlavného mesta SR
Bratislavy, v sprave mestskej Casti Bratislava-Dubravka, nachddzajice sa v lokalite Agatova.

Pozemok reg ,,C-KN* parc. ¢. 4219/4, ktory ma byt predmetom predaja vznikol na
zaklade geometrického planu cislo 16/2024, ktory vyhotovil Robert Tichy a uradne overil
Ing. Monika VIckova dia 12.06.2024 pod Cislom G1-1095/2024.

Ceny pozemkov boli uréené Znaleckym posudkom ¢. 41/2024, ktorého predmetom bolo
ocenenie pozemku registra ,,C-KN“parc. ¢. 4219/4. Pozemok bol oceneny na sumu
92,02 EUR/m?. Posudok vypracoval sudny znalec Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD. (ev. &islo

znalca: 913983).

Primator Bratislavy listom zo dia 30. septembra 2024 udelil predchédzajuci suhlas
¢.09 01 0057 24 kprevodu pozemkov za cenu minimalne 92,02 €/m? s pripomienkou,
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ze z dovodu vysky kipnej ceny a s ohl'adom na sucasné trhové ceny nehnutel'nosti, odporaca
mestskej Casti Bratislava-Dubravka, prehodnotit’ vySku ceny na Miestnom zastupitel'stve
mestskej Casti Bratislava-Dubravka.

Zdovodnenie pripadu hodného osobitného zretel’a

Predaj sa posudzuje ako pripad hodny osobitného zretel'a podl'a § 9a ods. 15 pism. f)
zékona SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov ato z doévodu:
ziadatel’ o kupu dlhodobo predmetny novovytvoreny pozemok uziva a zaroven je vlastnikom
pril'ahlych pozemkov a nehnutelnosti evidovanych na LV ¢. 2475.

Mestska Cast’ bude mat prijem z predaja vo vySke 60% z celkovej predajnej ceny, t.z.
8 910,00- EUR.



Stanovisko komisie legislativnopravnej, mandatovej a hospodarenia s majetkom:

Komisia legislativno-pravna, mandatova a hospodérenia s majetkom zo diia 18. novembra 2024
odporica Miestnemu zastupitel'stvu mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka

schvalit’

predaj novovytvoren¢ho pozemku parc. €. 4219/4, k. 0. Dibravka vo vymere 99 m? v prospech
Pavla Skalu, ako pripad hodny osobitného zretel’a, podl'a predloZzeného navrhu.

Pripomienka komisie: komisia odporiiéa navysit’ cenu na 150,00 EUR/m?>.

Hlasovanie:  pritomni: 6 za: 6 proti: 0  zdrzalisa: 0  nehlasovali: 0

Stanovisko ekonomickej komisie:

Komisia ekonomicka po prestudovani materidlu ¢lenmi komisie zo dia 20. novembra 2024
odporuca Miestnemu zastupitel'stvu mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka

schvalit’

predaj novovytvoreného pozemku parc. €. 4219/4, k. 0. Dubravka vo vymere 99 m? v prospech
Pavla Skalu, ako pripad hodny osobitného zretel’a, podl'a predloZzeného navrhu.

Pripomienka komisie: komisia sa stotoZituje s navrhom komisie majetkovej a legislativno-
pravnej a odporuca navysit’ cenu na 150,00 EUR/m”.

Hlasovanie:  pritomni: 6 za: 6 proti: 0  zdrzalisa: 0  nehlasovali: 0



Vas list

VEC:

MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA
SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY

Sekcia spravy nehnutelnosti

Mestska ¢ast Bratislava-Dubravka
Zatevna 2
844 02 Bratislava

Nase poradové ¢islo
MAGS OMV 52232/2023

'Sm\/\\‘\.b

Primacialne nam. 1
P. O. Box 192

814 99 Bratislava

fT o~

Vybavuje / Linka

Mgr. Zuzana Kosikova
+421259 356192
zuzana.kosikova@bratislava.sk

V Bratislave
07.11.2023

Ziadost o odkupenie pozemku - odstipenie z dévodu vecnej neprislusnosti

Listom doru¢enym hlavnému mestu SR Bratislave dfia 10.05.2023 poziadal pan Pavol Skala,
trvale bytom: Jédna Smreka 5, 841 08 Bratislava, o odkupenie ¢asti pozemku registra ,C" KN,
parc. ¢. 4219/1, k. U. Dubravka, bez zalozeného LV, ktory v stave registra ,E“ KN predstavuje
¢ast parc. €. 4410 zapisanej na LV €. 5920, vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy (dalej

len ,Pozemok").

Tymto si Vam dovolujeme odstupit predmetnl Ziadost na priame vybavenie, nakolko
majetkovopravnym Setrenim bolo zistené, Ze Pozemok vo vlastnictve hlavného mesta SR

Bratislavy, bol protokolom ¢. 19/91 zvereny do spravy mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka.

Prilohy:
— Ix origindl Ziadosti spolu s prilohou

S pozdravom

~—JUDr:-Andrej Beuna“
riaditel sekcie

Na vedomie: Pavol Skéla, Jana Smreka 5, 841 08 Bratislava

TELEFON

+4212 5935 6111

EMAIL
spravanehnutelnosti@bratislava.sk

Ico
00 603 481

ONLINE
www.bratislava.sk



Pavol Skala, Jana Smreka 5, DNV 84108, Bratislava, tel. 0948 185 328, palllo1905@gmail.com

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacialne namestie 1

814 99 Bratislava

V Bratislave 10.05.2023

Vec: Ziadost o odkupenie parcely . E 1- 4410, LV 5920 nachadzajucej sa v katastrdlnom uzemi Dubravka

Tymto by som chcel poZiadat magistrat Hlavného mesta SR Bratislava o odkupenie ¢asti parcely
¢. E 1- 4410, LV 5920 nachddzajucej sa v katastrdlnom uzemi Dubravka. Parcelu by som rad odkupil do
osobného vlastnictva, nakolko vlastnim prilahlé parcely ¢ 4217/3, ¢ 4217/7 a na nich stojaci objekt sklad s
prislusenstvom. Parcela funkne suvisi s mojim vlastnenym pozemkom. K zZiadosti prikladam znazornenie
pozadovanej parcely ( vynatok z KAPOR )

S pozdravom

Pavol Skala



Matas Vallo
primator
HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBLIKY
BRATISLAVA

Bratislava 30. septembra 2024

MAGS OGC 57 853/2024
0H120¢G

Vazeny pan starosta,

na zaklade Vasej Ziadosti zo dfa 02.09.2024 ¢&.j. OMPalL-
1369/2024/14790/PP, vo veci udelenia predchadzajiceho suhlasu primatora
k prevodu vlastnictva nehnutelného majetku zvereného do spravy mestskej ¢asti
Bratislava — Dubravka, udelujem

predchadzajuci suhlas €. 09 0100 57 24

podla &l. 80 ods. 5 Statutu hlavného mesta SR Bratislavy k odpredaju pozemku
registra ,,C" v katastralnom uzemi Dubravka

e parc.¢. 4219/4 - ostatna plocha vo vymere 99 m?,

ktory vznikol podla GP €. 16/2024, overeny dia 12.06.2024 pod ¢. G11095/2024
od¢lenenim od pozemku reg. “E“ parc.C. 1-4410, ostatna plocha s vymerou 1128
m?, vedeny na LV €. 5920 vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy

do vlastnictva za cenu najmenej vo vyske vSeobecnej hodnoty majetku
stanovenej v znaleckom posudku ¢. 41/2024, zo diia 10.08.2024, vypracovanom
Doc. Ing. Nadou AntoSovou, PhD. vsulade s poziadavkami zdkona SNR ¢&.
138/1991 Zb. o majetku obci, v zneni neskorsich predpisov, nie v$ak niZsiu ako
92,02 € / m? a s podmienkami:

- predaj bude uskutoCneny v sulade so vSetkymi ustanoveniami zakona
SNR ¢&. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov,
vztahujucimi sa na prevod vlastnictva nehnutelnosti podla § 9a ods.15
pism. f)

- v pripade dohodnutého predkupného prava - predkupné pravo méze byt
dohodnuté len pre hlavné mesto SR Bratislavu

- v kupnej zmluve bude dohodnuty termin zaplatenia kipnej ceny patriacej
hlavnému mestu SR Bratislave v zmysle Stat(tu hlavného mesta SR
Bratislavy (ako aj pripadné sankcie) najneskdr do 30 dni odo dia
obojstranného podpisania kipnej zmluvy.



Zdovodu vysky kuipnej ceny a sohladom na sucasné trhové ceny
nehnutelnosti, odpori¢ame mestskej ¢asti Bratislava - Dibravka prehodnotit
vysku ceny na Miestnom zastupitel'stve mestskej éasti Bratislava - Dubravka.

Tento suhlas plati 12 mesiacov odo dra podpisu.

V zmysle &l. 80 ods. 5 Statdtu hlavného mesta SR Bratislavy Vam udelujem
plnd moc

na podpisanie kupnej zmluvy o prevode vlastnickeho préava k pozemku registra
.C" parc.C. 4219/4 v k. u. Dubravka, ako aj navrhu na vklad vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti.

Zaroven Vas Ziadam, po obojstrannom podpise kipnej zmluvy, o zaslanie troch jej
rovnopisov do 5 pracovnych dni na Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy pre
evidenéné a archivne Ucely.

S pozdravom

Vazeny pan

RNDr. Martin Zatovic
starosta mestskej Casti
Bratislava — Dubravka



Znalec: Doc. Ing. Nad'a Anto$ova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby
telefon: 0903 756 213
DIC: 1046973 950

Zadavatel: Miestny arad MC Bratislava - Dubravka
Zatevna 2
844 02 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): elektronicky — pisomna ¢. 743/2024 zo dia 28.6.2024.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 41/2024

V pravnej veci: stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti:
Novovytvoreny pozemok vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy: registra KN ,C*,
parc. €. 4219/4 (diel 1 - pozemok je od¢leneny z pozemku reg "E" parc. &. 1-
4410) o celkovej vymere 99m2, druh pozemku — ostatna plocha, k..
Dubravka, podla GP 16/2024.

Pocet stran: 27 z toho priloh: 13

Pocet vyhotoveni: 3+1 archiv



Znalecky ukon ¢&. 41/2024

. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skumania
je:

e novovytvoreny pozemok vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, v sprave MC Bratislava-
Dubravka: registra ,,C“ KN, parc. €. 4219/4 (diel1), druh pozemku — ostatna plocha, o celkovej
vymere 99m2, k.a. Dabravka,

na zaklade GP ¢&. 16/2024 na oddelenie pozemkov, vypracovany Geometrak, s.r.o., Ing. Rébertom Tichym,
uradne overeny dnia 12.06.2024, pod ¢islom G1 - 1095/2024.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamysfany pravny ukon - prevod vlastnickych prav — kipa pozemku pre
ucely vyporiadania prav medzi vliastnikom pozemku a vlastnikom €asti stavieb na pozemku.
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dnu obhliadky 3.8.2024
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
ku dnu obhliadky 3.8.2024
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :
e Objednavka €. 743/2024 zo dha 28.6.2024
e Geometricky plan na oddelenie pozemku ¢&. 16/2024, vypracovany Ing. Rébertom Tichym, dradne
overeny dna 12.06.2024, pod Cislom G1 - 1095/2024.

b) Ziskané znalcom :

1.  Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dfa 29.7.2024, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk , informativny charakter.

2. Mapa ur€eného operatu vliozena do KM zo diia 29.7.2024, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti www.zbgis.sk , informativny charakter.

3. Listvlastnictva €. 5920 - Ciastoény zo diia 29.7.2024, vytvoreny cez www.zbgis.sk informativny, pre
pozemok ,E“ KN p.¢. 4410 — pbvodny pozemok.

4. Zaznam zobhliadky pozemku a pristupu k pozemku zo dna 3.8.2024 — fotodokumentéacia
skutkového stavu a vyuZzitia pozemku.

5. Informéacie o uréeni vyuzivania pozemku podla regulativ Uzemného planu hl.m. SR Bratislava
https://geoportal.bratislava.sk/pfa/apps/webappviewer/index.html?id=6f055b1431754b09aa3fcb5e5
bb5734a

6. Analyza trhu s podobnymi nehnutefnostami v danom uzemi a Case
www.zverejnovanie.bratislava.sk .

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

e VyhlaSka MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch.

e Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

e VyhlaSka & 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zékon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e llavsky, M. — Ni¢, M. — Majdich, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

e Weboveé stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk, www.crz.gov.sk

1.7 Definicie dolezitych pojmov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli€in tykajuce sa predmetu
posudku v zmysle platnej legislativy.



Znalecky ukon ¢&. 41/2024

Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien
a doplneni, v zneni neskorsich zmien a doplneni

V8eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat' s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladnujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v ¢ase ohodnotenia alebo
pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha €. 3).

Priloha ¢. 3 vyhlaske &. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a dopilneni (vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

V8eobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Porovnavacia metéda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka ur€i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infradtruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metéda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného uUzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného uzemia obci ur€ené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych uUprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného uUzemia obci druhu chmefnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Gizemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podla zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw, [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHwmy — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHw . kep [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.
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Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kidpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat’ jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy8eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva m6zu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemKky v zriadenych zahradkovych osadéch,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polhohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohove;j
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podfa vztahu
kep = ks . kv . ko . kr. ki . kz . kr [],

kde:

e ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

e kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skuto¢ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

e kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

e kr — koeficient funk&ného vyuZzitia Uzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki — koeficient technickej infrastruktdry pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktura pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikéacie). Hodnota koeficientu v odporid¢anom intervale je zavisla
od naroCnosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz — koeficient povySujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada
na zat'aze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaCnych koeficientov do vypocétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metédy a zdévodnenie vyberu:

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla u€elu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd suasne, priCom v zavere bude po zdbvodneni uvedena len
vSeobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vdeobecnej hodnoty.
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Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii dostatok preukazatelnych
a hodnovernych podkladov pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje veflkostne
porovnatefnych pozemkov s uréenym uc€elom vyuzitia, rozsahom dostupnych IS a pod.).

Ponukané su v lokalite Dubravka ceny za predaj/kupu stavebnych pozemkov uréenych pre byvanie (IBV
alebo HBV), av8ak v minimalnom podte, volné pozemky v MC, ktora je okliestenda CHKO a dopravnou
infrastruktdrou narodného a nadnarodného vyznamu, su vycCerpané. Nachadzam v ponukach realitnych
kancelarii pozemky pre zahrady v osobnom vlastnictve vintervale od 100 eur/m2 do 270 eur/m2
a ojedinele pre pozemky pre RD na urovni oscilujucej okolo 400 eur/m2. V ponukanej cene realitnych
spoloCnosti je zahrnuta provizia realithého makléra vSeobecne neznamej vysky ani principu jej uréenia. V
ponukach mnohokrat chybaju udaje o moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti,
informacie s mnohokrat zavadzajuce (napr. siete v dosahu). Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie
nevhodné, nemaju preukazatelné spoloCné, najma technické atribaty potrebné pre porovnanie
a zachovanie transak&ného pristupu. Analyza ponuk realitnych kancelérii je pre znalca len orientatnym
ukazovatefom o stave a vyvoji trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Podfa udajov v registri zmlav hl.m. SR Bratislava, ktory je dostupny na:
https://zverejnovanie.bratislava.sk/bratislava/zmluvy/ sa k najblizSiemu obdobiu k rozhodnému datumu (v
roku 2023-24) medzi MC Dubravka alebo Hl.m. SR Bratislava a FO nachadzaju uzatvorené a zverejnené
nasledovné zmluvné vztahy:

Zmluva Parcely |Vymera (m2) |Cena (Eur) [Jednotkova cena(Eur/m2]Poznamka/lokalita
409011423| 1536/45 1 120,00 120,00|Pristup-pozemok vjazdu k RD J.Hronca
3446/173 727
409024423 3451/11 19 95 500,00 128,02 ZSR- pri trati Agétova, v trase budlcej elektricky
4097/10 24
409041923 4097/9 278 60 400,00 200,00 Zahrada - Hruba Luka
409060623| 4086/1 311
4087 27 66 366,30 196,35 Zahrada - Hruba Luka
409060423| 1835/1 296
1836 28 95280,00 294,07 Tavarikova osada- zastavané uzemie
4090605/ 1558/3 2
1558/6 24
1570/32 15 900,00 300,00
1557/7 26 Pristup z Chrobakovej k RD
409010924| 166/13 59
163/4 27 21600,00 251,16 Pristup z ul. Kajerka k RD, Dubravské Zahrady
Priemer: 212,80

Do porovnania a stanovenia VSH porovnanim by boli pouzZitelné dve zmluvné dojednania (2 zahrady
v Hrubej Luke), ktoré v8ak maju v zmysle UP uréené iné vyuZitie ako posudzovany pozemok, vyrazne
rozdielny tvar pre akékolvek vyuzitie v porovnavacom etaléne. Do porovnavacej metddy by bol vhodny tiez
pozemok situovany pri trati ZSR, av8ak po&tom pozemkov vstupujicich do porovnévania by nebola spinena
zasada transakéného pristupu (min. 3 pozemky),

Z uvedenych ddvodov je vSeobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metddou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizaGnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku a lokality IS, moznosti pristupu
a urCené vyuzitie.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by mala nehnutefnost’ dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

b.1) List vlastnictva ¢. 5920 — vyber tykajici sa predmetu ohodnotenia

Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva €. 5920 k.u. Dubravka, okres Bratislava IV, obec BA
— Dubravka. Pozemok je evidovany v registri ,E“ KN na mape ur¢eného operatu:
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Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,E“ evidované na mape urceného operatu

Parcelné Vymera Druh Pévodné Spoloéna Umiest.
Cislo vV m2 pozemku katastralne nehnutelnost pozemku
uzemie
4410 1128 Ostatna plocha 1 1 2
Legenda:

Kéd umiestnenia pozemku: 2— Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce
Kéd spoloénej nehnutelnosti: 1 — Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou
Pévodné katastralne uzemie: 1 Devinska Nova Ves

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné }
¢. Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku: Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku (bez moznosti identifikacie k predmetu
ohodnotenia).

Iné udaje: nepriradené, nie je mozna identifikacia k predmetu ohodnotenia.

Poznamka: Netyka sa predmetu ohodnotenia

Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva v prilohe posudku:
Neboli zistené k predmetu ohodnotenia.

b.2) Geometricky plan ¢. 16/2024

V zmysle geometrického planu ¢. 16/2024 na obnovenie ¢asti pévodnej p.¢. 4410 (nové p.¢. 4219/4,6)
a oddelenie p.¢. 4219/1,5,7 v k.u. Dubravka, okr. Bratislava IV, vypracoval Geometrak, s.r.o., Ing. Rébert
Tichy, uradne overeny dria 12.06.2024, Ing. Monikou VI¢kovou pod ¢islom G1 - 1095/2024.

Predmetom ohodnotenia je podla geometrického planu diel 1, aktory v éasti ,Novy stav* deklaruje
novovzniknuty pozemok ,C“ KN na p.¢. 4219/4 v celkovej vymere 99m2 — ostatna plocha. Kéd spésobu
vyuzivania pozemku zostava bez zmeny — 37 pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké
medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 3.8.2024. Obhliadka bola vykonana bez
pritomnosti zadavatela a uzivatela, bez pritomnosti vlastnika pozemku

Sucasny stav a vyuzitie pozemku:

| f% X .': * »,A\\.: ?
Odhad polohy a situacia v uzemi podla GP 16/2024
Zaciatok pozemku p.¢. 4219/6 (diel 2) pri p.¢. 4219/7 Pokraéovanie pozemku 4219/4 cez zahradu
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s il TR T ;
Pozemok v dotyku s p.€. 4217/3,7 ako suéast oplotenej zahrad
ISv zéhrdkskomt'lzemi i

y a c rkreanehb domup. Skalu
Pristupdo uzemia cez rampu po p.c. 4219/1

QN : T 7 By

Pozemok nema viditelné hranice v Uzemi, nie je samostatne oploteny, na zaklade obhliadky predpokladam,
Ze diel 1 (p.€. 4219/4) je suéastou zahrady so zahradnym domom p. Skalu, vyuzZivany ako zelen, alebo
pozemok pod Eastou rekreaéného domu. Pozemok je situovany v lokalite individualnych zahrad medzi
Zelezni¢nou tratou a ulicou Agatova, pri byvalom areali Technického skla.

Poloha p.¢. 4219/4 (diel 2) v Uzemi zahrad

Pozemok je dostupny z verejnej komunikacie na ul. Agatova, autom po nespevnenej polnej ceste vo
vlastnictve FO alebo peSou chédzou po chodniku popri oploteni arealu Cargo cez pozemky vo vlastnictve
SR alebo HI.m. SR Bratislavy. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol dria 3.8.2024 zaznamenany stav
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nehnutelnosti, poloha IS v Uzemi, moznosti pristupu k nehnutelnosti, tvar a vyuzitie pozemku, pripadny
vyskyt ochrannych pasiem. V Case obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s
fotodokumentaciou je su€astou tohto posudku.

d) Technickd dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia. K dispozicii bola technickd dokumentacia k identifikacii
parciel - geometricky plan €. 16/2024 pre identifikaciu parciel a technicka dokumentacia k uréenému
funkénému vyuzitiu pozemku — verejne dostupné mapové podklady UP hl.m. SR Bratislava. Skuto¢né
vyuzitie pozemkov je zaznamenané pri obhliadke.

V ramci obhliadky bola vyhotovena analyza skutoéného vyuZitia pozemku a zakres vlastnickych vztahov
okolitych pozemkov vo vztahu k predmetu ohodnotenia.

Technicka dokumentacia je v dostato€nom rozsahu na vykonanie odhadu hodnoty pozemkov.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Znalcom bola zaobstarana aktudlna kopia katastralnej mapy, list vlastnictva k pozemku registra E KN
a mapa urceného operatu prelozend do KM. Doklady maju informativny charakter, su vytvorené cez verejny
portal z katastra nehnutelnosti. Na LV sa nenachadza v &asti Tarchy zaznam k predmetu ohodnotenia,
podfa Gdajov z UP hl.m. SR Bratislava je pozemok v dotyku s OP vodného toku — Velkollcky potok, nie je
dotknuty OP Zeleznice.

K dispozicii bol zadavatelom dodany geometricky plan, z ktorého je zrejmy rozsah predmetu ohodnotenia
apoloha dielu 1 vramci pozemkov v tzemi. Udaje z GP nie su evidované v katastri nehnutelnosti.
Geometricky plan povazujem za najvy$si doklad k identifikacii parciel. Ohodnotenie pozemku vykonam
v rozsahu podla udajov uvedenych na GP ¢&. 16/2024.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
novovytvoreny pozemok vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy:
e parc. registra ,C* KN €. 4219/4 (diel1), podla GP &. 16/2024, druh pozemku — ostatna plocha, vo
vymere 99 m2, v k.U. Dubravka, obec - MC Dubravka, okr. Bratislava IV.

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: z ucelu
posudku vyplyva, Ze predmetom ohodnotenia nie su pripadné stavby situované na tomto pozemku
(komunikacia, oplotenie, rekreaény dom...).

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je
uzemny plan verejne pristupny (internetova stranka).

Predmetom ohodnotenia je pozemok mimo zastavaného Uzemia obce, na okraji MC Dubravka v blizkosti

arealu pévodného Technického skla, medzi Zelezni¢nou tratou do DNV a Viedne a ulicou Agatova, s kddom

vyuzitia 502 - zmieSané Uzemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych — rozvojové uzemie.

Vyuzitie pozemku vratane zakladnych regulativ je zverejnené :

= https://data.bratislava.sk/apps/5058549776a84062ab26857008faef31/explore

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost, novovzniknuty pozemok p.¢. 4219/4 (diel 1) je situovany na Uzemi Bratislavy v katastralnom
tzemi Dubravka, na SZ okraji mestskej ¢asti Dubravka, v priamom susedstve MC Devinska Nova Ves,
mimo zastavaného Uzemia obce, na vychod od arealu Technického skla, sluZiaceho pre vyrovné
a nevyrobné ucely, Spediciu, skladové hospodarstvo.

Z hladiska UP ide o z6énu zmieSaného uzemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych, posudzovany
pozemok sa nachadza v €asti zahrad so zahradnymi chatkami v pasme ochrany Zelezni¢nej trate, pozemok
nie je dotknuty OP. MC Dubravka je st¢astou hl.m. SR Bratislavy, ide o bezné sidlisko zastavané obytnymi
domami s hromadnou bytovou vystavbou z obdobia 70. — 80. rokov minulého storoCia, s obchodmi
a sluzbami, s vybudovanym zazemim, zahustované novou vystavbou priamo aj na ul. Agatova — nova
obytna zéna.
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Poloha pozemku na okraji MC Dubravka:

vilp g, X @,

1)

““““““““

N

V mestskej ¢asti sa nachadza pévodna ¢ast vidieckej obce s rodinnymi domami pévodného vidieckeho
$tylu, s modernizaciou a rekonstrukciou, doplnené v novovybudovanych uliciach onové moderné vily
sucasného typu — dostupné peSou chdédzou cez turistické chodniky z lokality Hruba Ilika do Brizite. V MC je
viacero obchodnych retazcov, na ulici Saratovska je obchodné centrum Dubrawa, Saratov, kde su
situované potraviny, sluzby, obchodné prevadzky — koneéna elektri¢iek. Mestska ¢ast disponuje viacerymi
prevadzkami lekarne, posty, je tu viacero kaviarni areStauracii. V sidlisku sa nachadza niekolkokrat
materska Skola, ihriska a Sportoviska, Stadiony, domovy seniorov a zakladné Skoly, gymnazium, Skola
s medzinarodnou vyukou, kupalisko, kryty bazén, zdravotné strediska na Saratovskej ul., S. Trnavského. Na
sidlisku su urady mestského vyznamu a miestneho vyznamu, banky, dom kultary, okresny sud, viacero
kostolov. V nedalekej MC Devinska Nova Ves sa rozvija nova obytna zéna Bory, s mnozstvom obchodnych
prevadzok a OC Bory Mall s kinom, plavariiou, nova nemocnica Bory — za Zeleznicou.

Doprava je v MC Dubravka reprezentovana autobusmi a elektrickami — bezproblémovy pristup do centra
mesta bez zdrzani. V mieste predmetu ohodnotenia je mozné vyuzit autobusové spojenie €. 23, zastavka
pri vjazde do arealu Technické sklo — peSou chédzou do 10 min. Spojenie s centrom hl. mesta je z miesta
predmetu ohodnotenia mozné aj dialniénym usekom D2 s vyjazdom cez Borry alebo po Agatovej na ulicu J.
Alexyho. Doprava do centra z lokality trva autom do 20-30min v zavislosti od dopravnej situacie. Konflikiné
skupiny obyvatelstva v okoli predmetu ohodnotenia v ¢ase obhliadky neboli zaznamenané - ticha
zahradkarska osada. Pripravenost inZinierskych sieti v mestskej ¢asti je plnohodnotna, v lokalite Agatova —
¢ast Technické sklo rovnako plnohodnotna. V zahradkarskej ¢asti bol zaznamenany rozvod EE a Sachta
bez mozZnosti uréenia vyuZitia. V okoli predmetu ohodnotenia su situované zahradné chaty, rekreaéné
domy, bazény.

Zaujem o kupu pozemkov v MC Dubravka je vysoky, ako na Géely IBV aj na zahradkarske Géely v hl. meste
Bratislava. Dopyt v tejto lokalite povazujem za zvySeny.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:

Nehnutelnost — pozemok ,C* KN €. 4219/4 (diel 1 z parc. ,E°KN ¢. 4410) sa nachadza podla udajov v KN
mimo zastavaného uzemia obce v zéne so zahradami pozdiZ Zelezniénej trate. Su¢asné vyuzZitie dielu €. 1
je na zahradu — rekreaéné ucely.

Z hladiska uréeného funkéného vyuZitia podla UP ide o uzemie s kédom vyuzitia 502 —zmie8ané uzemie
obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych, s moznym spdsobom vyuzitia ako zariadenia obchodu,
zariadenia vyrobnych a nevyrobnych sluzieb, zariadenia velkoobchodu, vystavné a predvadzacie priestory,
skladové arealy, distribuéné centra a logistické parky, ako zelen liniovu a plodnu, vodné plochy ako sucast
parteru a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia.
Pripustné v obmedzenom rozsahu je umiestriovat byty v objektoch uréenych pre inu funkciu ako je byvanie
a zariadenia obcianskej vybavenosti viazuce sa na funkciu. Nie je pripustné umiestfiovanie rodinnych
a bytovych domov. Iné ako sucéasné a uréené vyuzitie UP hl.m. SR Bratislava neuvazujem.
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. 501,502 — zmieSané uzemie rozvojové

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z ulice Agatova, z komunikacie miestneho obsluzného vyznamu, po
chodniku na poz. ,E* KN €. 1-4414/300 vo vlastnictve SR a nasledne po pozemku na p.¢. ,C* KN 4219/6
(diel 2 - novovzniknuty z poz. ,E“ KN 1-4410).

€ Parcela registra E

1-4414/300
K. Dibravka (806099), obec Bratiskave-Dibeavka

[ LV 5010 OPLNY H’wsﬂo’&svo{m’ilh/

[ KOPIA Z MAPY UREENEHO OPERATU

K nehnutelnosti sa neviaze tarcha evidovana na LV, k pozemku (diel 2) sa neviazu ziadne OP. Z UP hl. m.
SR Bratislava vyplyva obmedzenie - nepripustnost vystavby rodinnych a bytovych domov. Pristup je
zabezpecéeny z verejnych pozemkov bez moznosti vyuzitia vozidiel — Uzke pozemky vo vlastnictve SR alebo
hl.m. SR Bratislava. Iné rizika spojené s vyuzivanim neboli zistené.
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2.1 POZEMKY

Jedna sa o pozemok vyuzivany, v h.m. SR Bratislava, v k.u. Dubravka, mimo zastavaného Uzemia obce
MC, Dubravka — Bratislava, s obcou a jej vybavenim nezrasteny, v dotyku s MC Devinska Nova Ves,
v poévodnej oblasti vyuzivanej na zahrady popri Zelezni¢nej trati. V okoli su zahrady a zahradné chatky,
niektoré celorocne uzivatelné, s udrziavanou zelenou.

Sucasné vyuzitie je nizke zelen v zahrade a ¢ast stavby zahradného domu.

Doprava k predmetu ohodnotenia je moZna autobusom, zastavka do 10 min peSou chédzou.

Pozemok je UP uréeny s funkénym vyuzitim vy3$§im ako je suéasné — kod 502, rozvojové uzemie, pre
obsluzné zariadenia obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluZieb, s nepripustnym umiestfiovanim rodinnych
a bytovych domov.

Pozemok ma mozZnost napojenia na elektrinu, zahradnu vodu, pristup je mozny peSou chddzou alebo
z verejnej asfaltovej komunikacie po pozemku s nespevnenou polnou cestou za zavorou vo vlastnictve
tretich os6b. Uprava prav prejazdu nie je evidovana v katastri nehnutelnosti.

Ohodnotenie bude vykonané podla zasad platnej legislativy - vychodiskova hodnota pozemkov je
stanovena so zatriedenim do 1. skupiny pozemkov — mimo ZUO uréené na vystavbu.

Povysujuci faktor je uvazovany a v danom pripade dévodny z titulu vysokého zaujmu o kipu pozemku aj
pre obchod a sluzby v MC Dubravka.

Redukujuci faktor je uplatneny najma z dévodu tvaru a velkosti pozemku, ktory samostatne nie je vyuzitelny
na vystavbu ani pre uéely pozemnej komunikacie ( Sirka 1-2m), zabezpecenie pristupu len peSou chédzou.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory su uréené so zretefom na

analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise vyssie. Vyber objektivizaénych faktorov je
zrejmy z nasledujucej tabulky.

2.1.1.1 Podrla GP 16/2024 cast' z p.c. 4410 na LV 5920

Spolu . .
! Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera - 2
2 ky podiel [m“]
[m?]
4219/4 ( Diel 1) ostatna plocha 99,00 7 99,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?
Oznacenie a Hodnota
nazov Hodnotenie koeficien
koeficientu tu

5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych

ks idomov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

koeficient | Samostatna sustredend vystavba prevadzkového areélu - Technické 1,50
vSeobecnej situacie| skio na okraji obce na ul. Agatova a zéhradkarska oblast pozdiz
Zeleznice v MC Dubravka s viac ako 35 tis. obyvatelmi, na upéati
Malych Karpat, v hl.m. SR Bratislava s viac ako 100 tis. obyvatelmi,
mimo ZUO.

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu,

kv nebytové stavb i S i S
o .k y pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport
koeﬁc\llt)alrl:tz;z;enzny so Standardnym vybavenim 1,00

Pozemok je situovany v zahradkarskej lokalite pri Technickom skle ako
sucast uzivanej a oplotenej zahrady k zahradnému, rekreacného domu,
na pozemku ciastoCne situovany rekreacny dom.
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ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koe:ﬁcient‘ Moznost vyuzitia MHD priamo v mieste z ul. Agatova - autobus, 1,00
dopravnych vztahov| gjektricky, autobusy na Saratovskej ul.- Sch. Trnavského.
K 1. plochy uzemi ob¢ianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a
F luzby (obchodna poloh
koeficient funkénéhor— y (obe o, na’ po’o a) —————— — 1,50
vvuzitia G : Podla UP uréené kédom 502 - zmieSané uzemie obchodu a sluzieb
yuzitia uzemia . ! . . . .
vyrobnych a nevyrobnych - rozvojové uzemie.
ki 2. stredna vybavenost (moznost napojenia najviac na dva druhy
koeficient technickejverejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny) 110
infrastruktary | Na Agétovej ul. kompletné siete, v tizemi s pozemkom - zéhradkérska ’
pozemku oblast boli identifikované rozvody EE a Sachta vody
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
kz zohladnené v zvy3enej vychodiskovej hodnote
koeficient Z&aujem o kupu pozemku v tzemi MC na vystavbu vyrobnych areélov - 1.40
povysujucich areal Technické sklo rozSirilo svoje uzemie v poslednom obdobi. Zaujem ’
faktorov Je aj o pozemky na rekreéaciu a pretrvava a je vy$Si. Predmetny
pozemok ma vyssie vyuZitie ako je suc¢asné, urcené je kédom 502..
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
kr zastavby, nezabezpecéeny pristup z verejnej komunikacie, chranené
koeficient uzemia, obmedzujuce regulativy zastavby a pod.) 0.40
redukujucich Tvar pozemku neumoZriuje samostatne vystavbu, pristup k pozemku po ’
faktorov verejnych pozemkoch len peSou chédzou, autom iba po pozemkoch vo
vlastnictve tretich os6b bez zriadenia zapisu prav prechodu, prejazdu.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50 * 1,00 * 1,00 *1,50* 1,10 * 1,40 * 0,40 1,3860
Jednotkova véeobecna hodnota . _ . _ 2 % 2
bozemku \VSHwmy = VHwms * kep = 66,39 €/m?2 * 1,3860 92,02 €/m
VYHODNOTENIE
. . VSeobecna
Nazov Vypocet
yp hodnota [€]
parcela ¢. 4219/4 ( Diel 1) 99,00 m2* 92,02 €/m2 * 1/1 9 109,98
Spolu 9 109,98

lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania bol: novovytvoreny
pozemok vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy: parc. reg. ,,C“KN ¢. 4219/4 (Diel 1) z pozemku reg. "E"
KN parc. ¢. 1-4410) o celkovej vymere 99m2, druh pozemku - ostatna plocha, k.u. Dubravka, na
zaklade GP €. 16/2024, vypracoval Geometrak, s.r.o., Ing. Rébert Tichy uradne overeny dna 12.06.2024,
pod ¢islom G1 - 1095/2024.

Odpoved na ulohu zadavatela:
VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.
Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti :
¢ novovytvoreny pozemok vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy: parc. reg. ,,C“KN ¢. 4219/4 (Diel
1) z pozemku reg. "E" KN parc. ¢. 1-4410) o celkovej vymere 99m2, druh pozemku — ostatna
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plocha, k.u. Dubravka, na zaklade GP ¢&. 16/2024, vypracoval Geometrak, s.r.o., Ing. Rébert Tichy
uradne overeny dha 12.06.2024, pod ¢&islom G1 - 1095/2024, bola vyuzitda metdda polohovej
diferenciacie.
Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

N&zov Vseobecna
hodnota [€]
Pozemky
Podla GP 16/2024 &ast z p.¢. 4410 na LV 5920 - parc. &. 4219/4 ( Diel 1) (99 m?2) 9109,98
Seobecna hodnota celkom 9 109,98
VSeobecna hodnota zaokruhlene 9 100,00
Seobecna hodnota slovom: Devat'tisicsto Eur

V Bratislave dria 10.8.2024 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka €. 743/2024 zo dia 28.6.2024 — 1xA4
2. Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dnia 29.7.2024, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk , informativny charakter — 1xA4.
3. Mapa uréeného operatu viozena do KM zo dia 29.7.2024, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk , informativny charakter — 1xA4.
4. List vlastnictva €. 5920 - Ciasto€ny zo dna 29.7.2024, vytvoreny cez www.zbgis.sk informativny, pre
pozemok ,E“ KN p.¢. 4410 — pévodny pozemok — 7xA4.
5. Geometricky plan na oddelenie pozemku €. 16/2024, vypracovany Ing. Rébertom Tichym, uradne
overeny dnia 12.06.2024, pod ¢islom G1 - 1095/2024 — 2xA4.
6. Z&znam z obhliadky pozemku zo diia 3.8.2024 — 1xA4
Spolu: 13xA4

—_
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Geometricky plan je podkladom na pravne (kony, ked (daje doterajsieho stavu vykazu vymer st zhodné s tdajmi platnych vypisov z katastra nehnutelnosti

Nové hranice boli v prirode oznagené
plotom, neboli oznacené

Zaznam podrobného merania (mera&sky naér) &.
6931

Suradnice bodov oznatenych &islami a ostatné meraéské udaje su
loZzené vo j dokt i

25.04. Ing. Lubica Burianova
NéleZitost': £ ﬂNpr&d pisom
SIS ON

t.€.6.50 - 1997

Vyhotovitel Kraj Okres Obec
Geometrak s.r.o. Bratislavsky Bratislava IV BA — m. ¢. Dubravka
Nezabudkova 22 |Kat. Cislo Mapovy
82101 Bratislava (izemie Dubravka plo 16/2024 list &. Stupava 1-6/33
roberttichy76@gmail.com , , . P —_
na obnovenie ¢asti pévodnej p.¢.4410 (nov:
I€o: 45663581 GEOME TRICKY PLAN p.¢.4219/4,6) a oddelenie p.¢.4219/1,5,7
Vyhotovil Autorizaéne overil i i
u:::;e overt ing. Monika Vi¢kova
Dna: Meno: Dfia: Meno: Dnia; Cislo:
23.04.2024 Rébert Tichy 12-06- 024 |5, 295/ 4ock
Uradne overené podfa §9.zakona NR SR &. 215/1995

Z.z. 0 geodézii-a kartografii




VYKAZ VYMER

Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cislo bruh
- Vymera . k od o Vymera Vlastnik,
pzkn listu arcel Druh Diel 2 5 Cislo pozemku - )
vioZky Viastn. pareey pozemku | &islo parcele m parcely m parcely (ina oprav. osoba)
Cislo Cislo adresa, (sidlo)
PK LV PK KN-E KN-C ha m? ha m? kod
Stav pravny
pov.k.ai. Devinska Nova Ves
5920 4410 1128 ost.pl. 1 4219/4 99 (4410 956 ost.pl) doterajsi
2 4219/6 73
1 4410 99 4219/4 99 ost.pl. doterajsi
37
2 4410 73 4219/6 73 ost.pl. doterajsi
37
Spolu 1128 172 172 1128
Stav podla registra C KN
4219/1 3425 ost.pl. 4219/1 1258 ost.pl. doterajsi
37
4219/4 99 ost.pl. detto
37
4219/5 977 ost.pl. detto
37
4219/6 73 ost.pl. detto
37
4219/7 1018 ost.pl. detto
37
Spolu 3425 3425
Legenda kod sposobu vyuzivania || 37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vwmole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly
uzitok.

t&. 6.77 - 1997
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